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Kőszeg Város Önkormányzata Képviselő-testülete

2014. május…-i ülésének

…napirendi pontjához

Tisztelt Képviselő-testület!

Harsányi Zsolt a 5th Gear Kft. ügyvezetője vételi szándékkal fordult az önkormányzathoz.
A társaság tulajdonát képezi a Kőszeg, 2869/27 hrsz-ú, Alsó körút 22/F. sz. alatti telephely, ennek szomszédságában található az önkormányzat tulajdonában lévő 2869/26 hrsz-ú 2149 m2 területű ipartelep megnevezésű ingatlan, amelyet a társaság telephely bővítési céllal kíván megvásárolni.

A Helyi Építési Szabályzat szerint az ingatlan gazdasági, kereskedelmi és szolgáltató övezetbe tartozik, amely beépítésre alkalmas.

Értékbecslést készíttettünk, amely a fenti területre nettó 5.244.000,- Ft forgalmi értéket állapított meg.

Az előterjesztés mellékletét képező értékbecslés fotóinak tanúsága szerint a nevezett ingatlan kerítéssel elhatárolásra került, vélhetően a 2869/15 hrsz-ú tulajdonosa által, aki felszólításra kerül annak mielőbbi elbontására.
Kérem a Tisztelt Képviselő-testületet, hogy az előterjesztést megtárgyalni és döntését meghozni szíveskedjen.

Kőszeg, 2014. május 19.
A polgármester nevében:

Ujvári Csaba s.k.

városfejlesztési és üzemeltetési megbízott osztályvezető
HATÁROZATI JAVASLAT

Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete a Kőszegi 2869/26 hrsz-ú, 2149 m2 nagyságú ipartelep megnevezésű ingatlant értékesíti a kérelmező 5th Gear (ügyvezető: Harsányi Zsolt, székhely: 9730 Kőszeg, Rómer Flóris u. 20. adószám: 11958770-2-18) részére az értékbecslésben szereplő nettó 5.244.000,-Ft vételáron.
Felelős: 
Huber László polgármester

Határidő:
értelemszerű
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INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

a Koszeg, 2869/26 hrsz-u
ingatlanrol.

2014. majus 14.
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Ingatlanforgalmi értékbecslés
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1. Bevezetés, fontos megjegyzések

Megbizo:

Készeg Varos Polgarmestere (9730 Készeg Jurisics tér 8.) megbizott az ingatlan-nyilvantartasban
Készeg 2869/26 helyrajzi szamon szerepld 2149,00 m’ teriiletli ipartelep megnevezésii ingatlan
piaci értékének meghatarozéasaval.

2. Az értékeléshez felhasznalt informaciok

A vizsgalat modszere:

- Egyszeri szemrevételezéssel, piaci 6sszehasonlité adatokon alapul6 forgalmi értékelés.

- A megbizé tudomasul veszi, hogy az ingatlanbecsld diagnosztikai méréseket nem
végezhet, a miszaki értékbecslés adatait szemrevételezéssel, a megbizo altal rendelkezésre
bocsatott adatok és dokumentacio alapjan hatarozta meg.

Az értékbecsléshez sziikséges helyszini szemle idopontja: 2014.05.14.






2.2 Piaci isszehasonlité adatok elemzésén alapulo értékelés.

A piaci érték a TEGoV A, azaz az eurdpai értékeldi egyesiilet szerint: a piaci ar azt az arat jelenti,
amelyért az ingatlanvagyon méltanyosan, maganjogi szerzodés keretében az értékelés idépontjaban
varhatdan eladhato a tisztességes eladashoz sziikséges Gsszes feltétel megléte esetén.

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulo értékelés a mar megkotott konkrét és ismert adas-
vételek arainak 6sszehasonlitasaval torténik.

A piaci Osszehasonlito megkozelités modszerének lényege az, hogy a kozelmultban eladott, illetve
értékesitésre felkinalt vagyontargyak osszehasonlitasra keriilnek az értékmeghatarozas targyat képezo
ingatlannal. Az 6sszehasonlitas kérébe bevont ingatlanok és a vizsgalt vagyontargy kozotti kiilonbdzéségek
ismeretében kiigazitdsokat kell tenni olyan eltérésekre, mint pl. az értékesités vagy ajanlat feltételei, az
ingatlan fekvése, fizikai és gazdasagi jellemzdi, hasznélati modja és az értéknek az ingatlantdl fiiggetlen
Osszetevdi. Az igy kapott szamitasok eredményei tobbnyire kijelolik azt a tartomanyt, amelyben a vizsgalt
ingatlanértéek majd lehelyezkedik.

Az elemzés soran az értékeldnek az §sszehasonlitas alapjaul szolgalé ismérveket alaposan meg kell ismernie
és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzamérni.
Csak azonos értékformakat és csak azonos jogokat szabad §sszehasonlitani, esetleg korrekcios tényezok

alkalmazésaval.
Az 5sszehasonlito adasvételi arakat és a kinalati arakat az altalanos forgalmi ado nélkiil kell figyelembe
venni.

Az elemzett dsszehasonlité adatokbol kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték fajlagos érték,
ltalaban teriiletre vetitve, de egyes esetekben mas volumen-mérészamok vagy kapacitasi szamok is
alkalmazhatoak.

A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatirozasa értékmodositd tényezok figyelembevételével
torténik. Ertékmodosité tényezdként csak olyan jelentds, értéket befolyasold tényezd vehetd fel, amely az
osszehasonlité adatok alaphalmazéara nem jellemzé. Az értékmodositd tényezok koziil az alabbiakat minden
esetben vizsgalni kell:

- Miiszaki szempontok

- Epitészeti szempontok

- Hasznalati szempontok

- Telekadottsagok

- Infrastruktira

- Kérnyezeti szempontok

- Alternativ hasznositas szempontok
- Jogi szempontok

A szakirodalom, valamint az értékelemzések modszereire vonatkozé tanulmanyok egyetértenek
abban, hogy barmely ingatlan forgalmi értékének megallapitdsahoz elengedhetetlenill sziikséges az
alabbiak megismerése, és szambavétele:

- a vizsgalt ingatlan rendeltetése,

- a hely, a telepiilés jellege,

- az ingatlan f6ldrajzi, és telepiilésen beliili elhelyezkedése,

- felépitmény miiszaki adatai (épitési mod, alkalmazott anyagok, szerkezetek, ...),

- az ingatlanpiaci viszonyok (kereslet, kinalat) helyzete az adott kozegben, kornyezetben,

- ¢sszehasonlito adatok





3.1. Szoveges értékelés

A koszegi 2869/26 hrsz-i ingatlan értékbecslése

A telepiilés altalanos jellemzése:

Vas megyei varosai koziil elfogultsag nélkiil mondhatjuk, hogy a legszebb Koszeg. Ezt a kivételes
szépségét foldrajzi adottsdganak kdszonheti. Az Alpok keleti nytlvanya a kdszegi hegy labanal.

Itt talalhato az Irottkd 882 méter magassigban, ami orszagos szinten a 43. magassagi szintet foglalja
el. Mivel a nyugat részen. az osztrak hatar mellett van, klimaja szubalpin. A tél havas, a nyar hiivds,
csapadékos. A mez6gazdasag ehhez az idéjarashoz igazodik. A vérosban nagy miltja van a
sz6létermelésnek. 1985-ben megkezd6dott a 16 hektaros szol6telepités a Napos tetén.1971-t6l a
varosrendezés is elindult. A déli részen lakotelep létesiilt Kiss Janos altabornagy elnevezéssel. A
névadonak emlékszobrot is avattak.

A t6bbi teriileten is egyre nagyobb fejlédés mutatkozik. Ma mar két ipari park miikodik.

A vaéros a Varon és a Jurisics téren kiviil szamtalan latnivaloval rendelkezik.

A 16 tér meghatarozo épiilete a Jézus Szive templom. Az orszag legrégebbi, ma is funkciojanak
megfelelden tizemeld épiilet a Varoshaza.

A véaros sok gytijteményt tud felmutatni a mult, a torténelem irant érdekléddknek.

A Kalviéria aljdban van a Csénakazoto. A pihenésre. szorakozasra, friss levegére vagyok kedvelt
kirandulohelye. Nagy az érdeklédés iranta.

Egész évben kiilonboz6 rendezvényekkel szorakoztatjak a lakossagot, a vendégeket, az ide
kiranduldkat.

Ilyenek: a Farsang farka, a Szent Gydrgy Nap, a Historiafutas, K8szegi Sziiret és Nemzetkdzi
Favoszenekari Talalkozo, a Varszinhaz, az Ostromnapok, vagy az Orsolya napi vasar.

A mai varost Készegi Henrik és fia, Ivan épittette a XIII. szazadban. 1445-t61 1647-ig révid
megszakitassal a Habsburgoké volt. Koszeg egyik legjelentdsebb toérténelmi eseménye a torok
uralomhoz kotédik: 1532-ben a Jurisics Miklos kapitany vezette varvédo vitézek visszavertek a
t6bbszords talerdben 1évo torok hadat. Az ostrom utan Készeg rohamos fejlédésnek indult,
hamarosan a Bécs—Adria utvonal egyik fontos kereskedelmi allomasava valt.

A var 1695-t61 1931-ig az Esterhazy csalad birtokaban volt. A kiegyezés utan szamos 1j, jelentds
intézményt alapitottak. Az elsé vildghdborut kdvetden a véros elveszitette vonzaskorzetének nagy
részét. 1971-ben egy 0j lakotelepet épitettek Koszeg déli részén. A varos latvanyossagai kdzé
tartozik a K6szegi var, a Zsinagoga, a Jurisics tér, a Jézus Szive templom vagy az Arborétum.
utobbi az 1980-ban megalakult Készegi Tajvédelmi Korzet kdzpontja. Itt talalhato az Arany
Egyszarvi Patikamuzeum is, mely a XVIII. szdzadban épiilt jezsuita patika emlekeit Orzi.

A torténelmi sétakat kedvelok idealis otthonra talalhatnak Készegen. A természetbardtok is talalnak
maguknak kikapcsolodasi lehetGséget, hiszen itt a Koszegi-hegység a Dunantal legmagasabb
pontjaval. az [rott-kével és az Ohaz kilatoval. tobb forras. illetve egy csoénakazoto is.





Az ingatlan altalanos jellemzése:

Az ingatlan K8szeg varos belteriiletén a varoskézponttol kb. 1000 méter tavolsagra helyezkedik el
a varost elkeriil6 87. sz. f6ut mentén.

Kornyezetében van a Varosiizemelteté Kft. telephelye, illetve tobb gazdasagi tarsasag sajat
tulajdont, vagy bérelt terillete. A mar kialakult és meglévé iparteriiletek {izemcsarnokokkal,
szocialis épiiletekkel beépitettek és kdzmiivekkel ellatottak, szilard utburkolaton koézelithetéek
meg.

A targyi 2149 m® nagysdgn ingatlan az ipartelep keleti oldalan talalhaté, tizemcsarnokokkal
beépitett kornyezetben. Kézvetlen megkozelitése az ipartelep belso uthalozatardl lehetséges.

A 2869/16 helyrajzi szamu ingatlan osztasa soran ezen ingatlanrész beagyazodott a 2869/27, illetve
a 2869/15 hrsz — teriiletek kozé.

Déli oldalat teljes szélességében (32 m) épiilet hatarolja, ami a térképeken nincs feltiintetve.

Eszaki részén ugyan a térkép jeldl utat, de az a valésdgban nem létezik.

A telek alakzata negativan befolyasolja beépitési lehetdségét. (nem hiteles méretei a mellékletben.)

Koézmiivekkel jelenleg nem rendelkezik, de az iparteleprél elvileg minden kézmi leagaztathato.
Elektromos aram tekintetében a teriilethez sziikséges teljesitménybovités megtortént. Az ingatlanra
torténd bevezetés esetén a leendd tulajdonosnak - valdszinlileg utolag - anyagilag hozza kell
jarulnia a fejlesztéshez, mivel az tébb tulajdonos beruhazasaban tortént meg.

Feliilete gyepes, fakkal bokrokkal benétt, egyenetlen. Keleti telekhataron keritett.

A teriilet az un. Gksz jelii 6vezetbe tartozik. A vonatkozod eloirdsokat 1d. Kdszeg Véaros
Szabélyozasi Terve (modositas: 28/2009(1X.14) 6nkormanyzati rendeletében.

- A kialakithaté telekméret 1500 m*

- Epiilet elhelyezésének modja: szabadonalld
- Beépitési %: 30

- Epitménymagassag: 9 m.

Az ingatlant az E.ON Eszak-dunantili Aramhalozati Zrt. vezetékjoga terheli.

Ingatlan-nyilvantartasi adatok:

- Az ingatlan helye (cime): 9730 Koszeg, belteriilet

- Helyrajzi szdma: 2869/26

- Az ingatlan tulajdonosa: Készeg Varos Onkormanyzata
- Az ingatlan teriilete: 2149,00 m*

- Az ingatlan rendeltetése: kivett ipartelep





4. Ertékképzés

Osszehasonlité adatbazis:

A piaci dsszehasonlité adatok 2014 év folyamatban 1év6 tigyleti értékei, illetve kinalati adatok:

Fajlagos m? érték  Jellemzoje
Ft

Ipartelepen beliil 4.000.- Adas-vétel folyamatb
Ipartelepen beliil 4.200.- Adas vétel folyamatban
Ipartelepen beliil 3.000.- Tobb éve hirdetett ingatlan.

Kozmurakotési lehetdség tavol

Az Osszehasonlitott adatok atlagos fajlagos (F t/m%) értéke 3.730 Ft.

Ertékbefolyssolo tényezok:

1. Ertéknovels korrekciés tényezék

- Véroson beliili elhelyezkedése +5%

2. Ertékesikkent korrekeios tényezok

- Alakzatabol adodo korlatozott beépitési lehetoség -25%
- Elhanyagolt teriilet, rekultivacioja sziikséges - 15%
Szamitas:
Oh. adatok atlagos fajlagos értéke 3.730 Ft
Korrekcids tényezok alapjan -35% 1.306 Ft
Osszesen: 2.424 Ft
Kerekitve: 2.400 Ft

2149 m?> x 2.400 Ft 5.157.600 Ft
Kerekitve: 5.158.000 Ft






5.1. Osszefoglalas - Forgalmi érték megallapitasa

A forgalmi érték megéllapitasakor figyelembe vettem az ingatlan megkozelithetdségét, fekvését,
miszaki allapotat, a helyszini szemlén tapasztalt értékbefolyasolo tényezéket, tovdbba az
Osszehasonlito ingatlanforgalmi értékadatokat.

Az ingatlan értékét az értékelés moédszerei eredményeinek megfeleléen a kovetkez8képpen
allapitottam meg:

a koszegi 2869//26 hrsz-u, természetben Koszeg belteriiletén 1évo
2149,00 m’ teriiletii ingatlan végsé piaci értéke:

) 5.158.000 Ft,
azaz Otmillié-szazotvennyolcezer forint.

Szombathely, 2014.05.14.

Készitette:

W ek j?m}

Weszelits Péterné
3064.sz. igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakérto
9700 Szombathely, Wesselényi M. u. 38/C.
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5th Gear Kft.

H-9730 Kbszeg,
Rémer F. u. 20.

Tel: +36 20 252 44 66 E-mail: 5thgear@5thge

Koszeg Viros Polgarmesteri Hivatal

Virosfejlesztési és Uzemeltetési Osztaly
9730 Készeg,
Jurisics tér 8.

Targy: Onkorményzati telek felvasarlasi szandék

KERELEM

Alulirott Harsanyi Zsolt, az 5th Gear Kft. (Székhely: 9730 Készeg, Rémer Floris u. 20, addszam:
11958770-2-18) cégvezetdje azzal a kéréssel fordul a T. Cimhez, hogy a vallalkozas telephelye (9730
Koszeg, Alsé korut 22/F, hrsz:2869/28) melletti 2869/26 hrsz. alatt nyilvantartott telekre megvasarlasi
szandék benyujtasat szeretné kezdeményezni. Kérjiik az ehhez sziikséges feltételeket, kikstéseket és
informaciokat kiildjék meg szamunkra.

A vezetdség ugy hatarozott, hogy az 5th Gear Kft. a ndvekedési hitelkereten beliil, telephelyét béviteni
szeretné. A telephelyre egy 0j csarnokot szeretne épiteni, mellyel névelné a termelés hatékonysagat, a
cég piaci szerepét fokoznd a gazdasdgban, tovabba emelné Ko6szeg varos infrastruktarajat.

Az 5th Gear Kft dinamikusan fejlodik, egyre novekvo arbevétellel rendelkezik, ami miatt a
foglalkoztatottak szama is boviil. Az elmult években a gépparkunk magas szintl fejlesztéseken ment
keresztiil, melyékben az 0j beruhdzasaink is nagy szerepet jatszottak.

Kérjiik szives kozbejarulasukat a palyazatunk sikerességéhez.
Koészeg, 2014. majus 7.
Koszonettel:

Harsanyi Zsolt
Az 5th Gedr Kft. cégvezetdje
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ERTEKBECSLES A KOSZEG

2869/26. HRSZ. INGATLANRA
9730. KGszeg, Also krt. 2869/26.

Késziilt: 2014. majus 16.

Készitette: *O-haz” Ingatlanforgalmi és Ertékbecsls Bt.
9730. K8szeg, Sziik u. 1/B.
Tel +fax: 94/361-849
E-mail: ohaz@t-online.hu





TENYEK ES ADATOK:

1. Megbizé: Kdszeg Varos Polgarmesteri Hivatala
Varosfejlesztési és Telepiilésiizemeltetési Osztaly
9730. K6 s z e g, Jurisics tér. 8.
Ugyszam: 2945-3/2014
Ugyintézs: Németh I1diké

2. Megbizas tirgya: Az Onkormanyzat tulajdoniba dll6 Készeg beltertleti 2869/26. helyraj-
zi szdmon nyilvantartott 2149 m” teriiletd ,,ipartelep” megnevezési ingatlan érté-
kének meghatirozisa
Az ingatlan tehermentes és az EON részére fennill6 vezetékjog terhelr.

3. Az ingatlan helye: 9730. Készeg, Alsé krt. 2869/26. hrsz
4. Helyszini szemle idépontja: 2014. majus 15.

5. Az értékelés médszere: Osszehasonlitd piaci értékbecslés: (az drak AFA mentesek)
= 2012. szep: Also krt, 5300 m” telek; (minden kézmi csatlakoztathatd) 10.800.000.- Ft
e 2013. ajanlat: Als6 krt, 4300 m” telek; (viz, csat. van; vill, giz bevezetheté  15.000.000.- F't
e 2013. okt: Alsé krt. 1420 m” ipatelep; (Viz, csat, vill. van; gaz bevezethetd) 6.000.000.- Ft

Fajlagos négyzetméterar telekre: 2.624.- Ft/m’
AZ INGATLAN LEIRASA:

A tirgyban megjelélt ingatlan Kdszegen varost elkertils 87. szamu f6ut jobb oldalan elhelyezkedd
ipartelep — a f6Uttol nézve — hitsé részén talilhato.

A 2149 m’ nagysagu délnyugat-északkeleti tajoldsu, északkelet irinyban enyhén emelkedd telek
szabdlytalan alakzati. A bejirati részen 32 m szélességi telek kb 15 m utdn 12 m szélességire
szakil, majd 55 m utin Gjra kiszélesedik 22 m szélességlire és ezt a szélességet tartja 36 m
hosszon. A hitsé hatira keleti irAinyban ferde hatarvonali. A telek mélysége dtlagosan 135 m. A
teriilet javitisra, cserére szorulban minden oldalrdl bekeritetr. Felilete tives, bokros, fas,
gondozatlan teriilet. A telek jelen pillanatban kézmivek nélkiili, de kézmiivesitése valamenny
kézmi tekintetében (viz, csatorna, villany, giz) megoldhato. A jelenleg hasznositatlan teriilet

hasznositisa a kérilétte mar meglévé ipart Gzemek és raktirak megléte miatt feltétlendl célszerm

lenne.

A viros telepiilésrendezési tervei szerint a tirgybani telek ipari Gvezet besorolasba tartozik., A
Gksz ipari Ovezetben szabadondllo épilet épitheté a terilet 30 “o-anak mértékéig; az
épitménymagassig max. 9 m lehet. A teriillet ipari méreti kézmiiellitishoz megteleld kézi

kapacitas dll rendelkezésre.

A targybani telek esetében szamolni kell azzal, hogy a telek kozépsé részén a telek szélessége csak
12 m, ezért a beépithetéség csak a telek északkeleti részén megvaldsithatd, a t6bbi teriiletre csak
ideiglenes raktar, szin, fedett tarolok épithetSek. Ez az 6sszesziikélés altal okozott adottsig a telek
értékét jelentésen csokkenti





AZ ERTEKBECSLES SORAN FIGYELEMBE VETT TENYEZOK:

1. Az ingatlan helye: A 87. f6ut melletti ipari 6vezetben (Néveld, mert a viros klzmatikus adottsdoar
witalt viszonylag kevés ag ipari basgnositdsi drezel; +10%

Tijolasa, felszine: EK - DNy-i tijolist, enyhén lejtSs (Narels a kedvest felszin miait; +3%)

Tulajdon jellege: Onkormiényzati tulajdon. (Esetiinkben nincs befolydssal ag; ériékere)

Megkéozelithetdsége: Az ipartelep 6 kdzlekedési ttja feldl két iranybol (Nareld; + 3%)

Keritettsége: Javitisra, cserére szoruldan korbekeritett. (Naveld a kisebh koliség miatt; + 2%)

Kozmiiellatottsaga: Kozmivek nélkily, de minden k6zmid mds és mas modon, de megold-
hatd. (Nincs befolydssal az: értékre, mert ipari dvegetben ez alapkiretelmeny)

Egyéb infrastrukturilis ellitas: Jelenleg nincs, de minden fejleszthetd (Niner befolydssal)

Jelenlegi hasznositas: Jelenleg hasznalaton kival. (Csokkents a rendeses koliségel miait; -5%)

Tovabbi megjegyzések: A telek k6zépss részének beszikilése 12 m szélességre a beépithe-
téséget megneheziti és ez korlitozd tényezd. (Ciokkentd a korldtosds miait; - 20%)

RO ONN
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ERTEKELES:

A tirgyban megjelélt ingatlan értékének meghatirozisit a megbiz6 az ingatlan értékesitése muatt
kérte. A jclgnlsgi idészakiban a beruhdzisok csékkenése miatt a kereslet az ipar zonakban lévd
telkek irint igen nyomott. Az &sszehasonlitd adatok gyijrésénél a targvbamhoz hasonlo 1pfm
telkeket vettem alapul. Ezeknek az ipari ingatlanoknak tajlagos négyzetméterira 2.624.- F t/m’
arban hatirozhato meg.

Az értékelés sorin az ingatlan elhelyezkedése, a kedvezé felszin, a keritettség és a
megkézelithetéség  értékndvels, mig a szabdlytalan alakzat miatti korlitozott beépithetoséget
értékesokkentSként vettem figyelembe.

Az ingatlan értékét az Gsszehasonlitd adatokhoz viszonyitva Gsszességében -7%-os mértékkel
csdkkentett értéken: 2.440.- Ft/m” arban hatirozom meg..

AZ INGATLAN ERTEKE:
A telek értéke kerekitve: (2149 m® x 2.440.- Ft/m?) 5.244.000.- Ft
azaz Gtmillié-kettGszaznegyvennégyezer forint

Kijelentem, hogy fenti értékbecslést, mint annak tirgyiban teljesen erdektelen ingatlanforgalmi
értékbecsld készitettem.

Koszeg, 2014. majus 16.

(Halasz Gyéregy)

*O-haz"
ingattsnforgalmi és Ertékbecs!d Bt.
9730 Kdszeg, Szik u. 1/8.
Tel.: (34) 361-849
A ax.: 26867792-1-18
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KEPEK A 2869/26. hrsz-rél:

B

A telek hatsé részének képe
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